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1. Planungsanlass

Die Stadt Rheinfelden liegt im trinationalen Agglomerationsraum Basel. Aufgrund der Grenzlage
hat die Stadt ein grol3es Arbeitsplatzangebot bei gleichzeitig hohen Ein- und Auspendlerzahlen.
Gegenwartig ist der Wohnungsmarkt in Rheinfelden ausgelastet und die Wohnungsnachfrage
nimmt weiter zu.

Die Stadt Rheinfelden ist bemuht nachfrageorientiert neuen Wohnraum zur Verfigung zu stel-
len. Im Sinne des Leitmotivs Innenentwicklung vor AuRenentwicklung wird im Siedlungsgebiet
nachverdichtet und innerstadtische Flachen fur den Wohnungsbau aktiviert.

Die Wohnbau Rheinfelden plant auf der Flache neben dem Bulirgerheim den Abriss von Haus D
sowie den Neubau einer Wohnanlage. In Haus D waren 8 Einheiten fur betreutes Wohnen des
Bilrgerheims untergebracht, das Gebaude ist bereits entmietet. Vorgesehen ist nun Wohnen mit
40 Wohneinheiten zu realisieren. Die stadtebauliche und architektonische Situation wurde Uber
einen Wettbewerb gel6st, der im Frihjahr 2019 durchgefihrt wurde. Auf dem Siegerentwurf
baut sich die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-, MiBmatt-, Rémer- und
Unteren Dorfstral3e” auf.
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Lageplan des geplanten Bauvorhabens. Quelle: Rogg Architekten GmbH Konstanz, ohne Mal3stab

Im geplanten Wohnareal gruppieren sich windmuhlenartig vier 3-4geschossige Baukdrper um
einen zentralen Innenhof. Die Tiefgarageneinfahrt befindet sich im Norden und wird von der
Pestalozzistralte aus angefahren.

Die stadtebauliche Figur und die Anordnung der Baukorper flhrt zu qualitatsvollen Freirdaumen
und zeichnet sich durch ein Uberzeugendes Konzept aus, welches die angrenzende stadtebau-
liche Situation aufnimmt.

MafRstab und Kérnung entsprechen der Umgebung, die neue Wohnbebauung passt sich in den
Herbert-King-Park ein.
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Die Stadt Rheinfelden (Baden) beabsichtigt fur das Gebiet ,Blrgerheim* ein Bebauungsplanver-
fahren nach § 2 BauGB durchzufiihren um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses
neues Wohnareal zu schaffen. Ein Verfahren der Innenverdichtung ist nicht méglich da das
Planungsgebiet im Bereich des Storfallradius liegt und gem. § 13a (1) ein Regelverfahren
durchzufuhren ist.

2. Regionalplan

Der Regionalplan stellt das Gebiet als Siedlungsflache dar. Rheinfelden ist als Mittelzentrum
ausgewiesen und dient somit der Deckung des gehobenen, spezialisierten Bedarfs des Mittel-
bereichs (Z 2.5.9 LEP 2002).

3. Flachennutzungsplan und Bebauungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir Gemeinbedarf sowie Grinflache darge-
stellt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan,
ohne MaBstab

Fur die planungsrechtliche Beurteilung ist der Bebauungsplan (vom 13.07.1987) malgeblich.
Dieser setzt eine Flache fiir Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Blrgerheim) sowie eine offentli-
che Grinflache fest. Der Bebauungsplan sieht allerdings eine andere Grofe der Grinflache
vor, diese bleibt hinter der Darstellung im Flachennutzungsplan zuruck.

Um das geplante Bauvorhaben umsetzen zu kénnen muss eine Bebauungsplan-Anderung
durchgefiihrt werden, da eine Wohnanlage in einer Flache fir Gemeinbedarf nicht genehmi-
gungsfahig ist. Der Bebauungsplan ist als Art der baulichen Nutzung in ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) zu andern. Im 6stlichen Teil wird eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Fir die 4. Anderung wird der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-,
MiRmatt-, Rémer- und Unteren Dorfstra3e® im Deckblattverfahren geandert. Zusatzlich werden
Planungsrechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften aufgestellt. Die Unterlagen
werden zur Offenlage vorgelegt.
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Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan ,Zwischen der Hardt-, MiiBmatt-, R6mer- und Unteren Dorfstral3e”,
ohne Mal3stab

4. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen und Wasserschutzgebieten. Es
liegt innerhalb der von Dioxinbelastungen betroffenen Zone sowie innerhalb der Planungszone
2 des Storfallradius. Archaologische Bodendenkmale sind nicht zu erwarten.

Naturschutzfachliche Einschrankungen (z.B. FFH-Gebiet) liegen keine vor.

Im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept Rheinfelden (Baden) zur Seveso-llI-Richtlinie ist die
Flache in der Risikobetrachtung unter Quartier Nr. 11 aufgefihrt und besitzt keine bauplaneri-
sche Relevanz. Allerdings erfolgte die Risikobetrachtung auf der Grundlage, dass nur quantita-
tive Veranderungen im Raumbedarf, ggf. eine geringfiigige Erweiterung stattfindet. Eine Neu-
bewertung erscheint daher angebracht. Allerdings kénnen in Planungszone 2 Wohnanlagen bis
40 WE zugelassen werden (weitere Ausfuhrungen siehe Kapitel 5.).
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Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-, MiiBmatt-, Rémer- und Unteren Dorf-
stralBe”, ohne Mal3stab

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung hat eine Gréfe von ca. 15.000 m2.

5. Stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Seveso-llI-Richtlinie

Die Evonik Industries AG und die RheinPerChemie GmbH arbeiten an ihren Standorten in
Rheinfelden (Baden) mit verschiedenen gefahrlichen Stoffen, die unter die Seveso-lll-Richtlinie
fallen. Ziel dieser Richtlinie ist langfristig einen ,angemessenen Abstand“ zwischen Betriebsbe-
reichen und schutzbedurftigen Gebieten (Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Gebauden und
Gebieten, Erholungsgebieten und Hauptverkehrswegen) zu wahren.

Der ,angemessene Abstand“ von bis zu 850 m fir die Betriebsbereiche der Werke der Evonik
Industries AG und der RheinPerChemie GmbH in Rheinfelden wurde vom TUV-Nord in einem
Gutachten ermittelt. Weite Teile des Stadtgebiets liegen innerhalb dieses ,angemessenen Ab-
stands®, u. a. auch der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der
Hardt-, MiRmatt-, Romer- und Unteren Dorfstrale”.

Die gewachsene Gemengelage der Stadt Rheinfelden (Baden) lasst sich weder mittel- noch
langfristig auflésen. Eine zukunftsfahige Innenstadtentwicklung muss weiterhin méglich sein,
Um stadtebaulich sinnvolle und abgewogene Spielrdume fir die kiinftige Stadt- bzw. Innen-
stadtentwicklung auszuloten und Leitlinien fir ein vertragliches Miteinander der Innenstadt und
der Betriebsbereiche zu definieren, hat die Stadt Rheinfelden das Stadtebauliche Entwicklungs-
konzept Rheinfelden (Baden) zur Seveso-llI-Richtlinie (vom 17.11.2016) erstellt.
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Laut SEK Rheinfelden zur S-l1I-RL (S. 4) sind Bestandsnutzungen als schutzwirdige Gebiete
und Nutzungen im Sinne des Art. 13 Seveso-IlI-RL / § 50 BImSchG zu bewerten.

Auf Seite 5 des SEK Rheinfelden zur S-1lI-RL sind die Ziele im Umgang mit den ,angemesse-
nen Abstanden® aufgefihrt:

¢ Vermeidung einer Risikoerhéhung im Umfeld der Betriebsbereiche entsprechen Artikel 13
der Seveso-llI-RL bzw. § 50 BImSchG,

Gewahrleistung des Schutzes der Bevdlkerung im Falle eines Storfalls,

die Stadtentwicklung von Rheinfelden (Baden) im notwendigen und verantwortungsvollen
Maf zuzulassen,

Erhalt der Betriebe und ihrer Entwicklungsfahigkeit,

Vereinfachung der baurechtlichen Genehmigungsverfahren (im Sinne einer Arbeitshilfe
und Abwagungsgrundlage).

Das SEK Rheinfelden zur S-III-RL gliedert das vom ,angemessenen Abstand“ von 850 m be-
troffene Stadtgebiet in zwei Planungszonen mit einhergehenden Nutzungseinschrankungen. Mit
diesem Zwei-Zonen-Modell tragt sie auf der Ebene der Bauleitplanung zur strukturierten Ge-
bietsentwicklung und gegen die Verfestigung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung in der be-
stehenden Gemengelage bei (vgl. S. 7).

Bei Anwendung des SEK Rheinfelden zur S-llI-RL kann den Anforderungen von Art. 13 der Se-
veso-llI-Richtlinie bzw. des § 50 BImSchG entsprochen werden (vgl. ebd.).

Fur das baurechtliche Genehmigungsverfahren stellt das SEK Rheinfelden zur S-IlI-RL eine
Arbeitshilfe fur die erforderliche nachvollziehende Abwagung dar, die in jedem Einzelfall vorzu-
nehmen ist (vgl. ebd.).

Gemal SEK Rheinfelden zur S-l1I-RL (vgl. S. 9) sind im Rahmen der Bauleitplanung die storfall-
rechtlichen Belange in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einzustellen. Daneben sind
jedoch auch stadtebauliche und soziobkonomische Belange, die fir die spezifische Bauleitpla-
nung relevant sind, entsprechend ihrem jeweiligen Gewicht zu bericksichtigen. Dabei kommt
den storfallrechtlichen Belangen nicht automatisch eine héhere Gewichtung oder gar ,,Aus-
schlusswirkung® zu; sie sind mit dem ihnen objektiv zukommenden Gewicht im jeweiligen Pla-
nungsfall in die Abwagung einzustellen.

U.a. sprechen folgende stadtebauliche und sozio6konomische Belange in Rheinfelden (Baden)
fur eine Weiterentwicklung innerhalb der historisch gewachsenen Gemengelage Stadt-Industrie
(Auszug):

e Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau Uber Generationen vor-
handener Stadtquartiere und Siedlungsstrukturen

e Erhaltung, Entwicklung und Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche sowie 6ffentlicher/
privater Infrastruktureinrichtungen (Daseinsvorsorge)

e Berlcksichtigung der Wohnbedlirfnisse der Bevolkerung, der Schaffung/ Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie der
Bevolkerungsentwicklung

Um die Neuansiedlungen von schutzbedurftigen Nutzungen unter Abwagung des stérfallrechtli-
chen Abstandsgebots zu begriinden, wurde flir die Stadtquartiere innerhalb des ,angemesse-
nen Abstands® ein Zwei-Zonen-Modell mit einer Planungszone 1 und einer Planungszone 2
entwickelt. Schutzwirdige Nutzungen nach Seveso-llI-Richtlinie sind Wohngebiete. Laut Tabel-
le 2 auf Seite 12 des SEK Rheinfelden zur S-llI-RL ist die Stufe der Schutzbedirftigkeit der Nut-
zung ,Wohngebiete“ aber gering. Daher ist das Wohnen auch nach dem stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept grundsatzlich innerhalb des ,angemessenen Abstands® realisierbar.
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Im Stadtebaulichen Entwicklungskonzept Rheinfelden (Baden) zur Seveso-llI-Richtlinie ist der
Bereich der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung in der Risikobetrachtung im Quartier Nr. 11
aufgefihrt und besitzt keine bauplanerische Relevanz. Allerdings erfolgte die Risikobetrachtung
auf der Grundlage, dass nur quantitative Veranderungen im Raumbedarf, ggf. eine geringfligige
Erweiterung des Blrgerheims stattfindet. Eine Neubewertung erscheint daher angebracht. Die
Flache liegt an der auReren Grenze des Planungszone 2-Radius. In Planungszone 2 kdnnen
laut Entwicklungskonzept Wohnanlagen prinzipiell bis zu 40 WE zugelassen werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-, MiiRmatt-, Rdmer- und Unteren
DorfstraRe” schafft die planungsrechtliche Sicherung eines in sich abgeschlossenen Wohnare-
als mit 40 Wohneinheiten um die hohe Nachfrage nach Wohnraum einigermalen angemessen
beruhigen zu kénnen. Trotzdem bleibt die Nachfrage nach Wohnungen und Baugrundstiicken in
Rheinfelden sehr hoch und kann nur bedingt erfullt werden. Die Stadt Rheinfelden muss daher
alle ihre potentiellen Flachen fur den Wohnungsbau entwickeln, um den Bedarf zu decken, auch
wenn diese Flachen in der Kernstadt und somit im Bereich der Seveso-IlI-Richtlinie liegen.

Das Planungsgebiet liegt in einem urbanen Umfeld, in zentraler Lage und guter Erreichbarkeit
vorhandener Infrastruktureinrichtungen und mit guter Verkehrsanbindung. Dieser Entwick-
lungsmoglichkeit soll Vorrang vor dem Ausweisen neuer Flachen im Auflenbereich gegeben
werden.

Das Baugrundstuick fir die neue Wohnanlage ist Teil der Grinflache des Herbert-King-Parks.
Der Park ist durch leicht geschwungene FuRwege erschlossen und weist einen sehr guten und
alten Baumbestand auf. Aus stadtebaulichen Grinden und zum Erhalt der bestehenden Grin-
flache soll sich der Neubau in das vorhandene Wegenetz einfliigen und die dstlich angrenzende
Grunflache nicht Uberbaut werden. Diese hat groRes Naherholungspotential und ist in Lage und
GrolRe zu erhalten. Die neue Bebauung grenzt daher unmittelbar an die bestehende Bebauung
des Birgerheims an.

Das Burgerheim Rheinfelden hat aktuell 146 Pflegeplatze und 15 Wohnungen fir betreutes
Wohnen. Haus D mit weiteren 8 Wohneinheiten wurde bereits entmietet. Nach der Umorganisa-
tion des Birgerheims wird das betreute Wohnen komplett aufgegeben und die Zahl der Pflege-
platze auf 144 reduziert. Das bedeutet, dass im Bereich des Burgerheims Herbert-King-Park
insgesamt 23 Wohneinheiten wegfallen, d.h. mit der neuen Wohnanlage entstehen nur 17 wei-
tere Wohneinheiten. Zuséatzlich ist der Wegfall von betreutem Wohnen und die Reduzierung
von Pflegeplatzen eine positive Entwicklung im Sinne der Stérfallrichtlinie.

Unter Berlcksichtigung der angesprochenen soziobkonomischen und stadtebaulichen Belange
ist die Entwicklung und Planung des neuen Wohngebietes im Bereich Burgerheim vertretbar.

6. Umweltbelange und Umweltbericht

Die Ermittlung der Umweltbelange stellt einen wesentlichen Bestandteil des zu ermittelnden
Abwagungsmaterials im Rahmen der Bauleitplanung dar. Zur Offenlage werden ein Umweltbe-
richt mit Darlegung der betroffenen Umweltbelange und eine artenschutzrechtliche Prifung (als
Anlage zum Umweltbericht) erstellt.

Eine erste Einschatzung des Biros ProEco aus Webhr liegt bereits vor:

Vogel
Voégel sind die Hauptbetroffenen von Baumalnahmen. Gebaudebriter (Sperling, Rotschwanz

etc.) sollten in/ an den neuen Gebauden Habitate (Nisthilfen) finden.
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Reptilien
Reptilien kdnnen immer wieder einwandern bzw. kénnten hierher umgesiedelt werden, weshalb

die Anlage von Habitatstrukturen (Nahrung & Verstecke) sinnvoll sein kann.

Baumbestand:

Der Baumbestand insbesondere im hoheren Alter sollte soweit als moglich geschont werden,
da er wichtige Habitatfunktionen erflillt (auch die Koniferen).

Im Innenhof des Blirgerheims befindet sich eine relativ alte Rotbuche, teilweise mit Astléchern
die als Nest-Hohlen fur Fledermause dienen kdnnten. Weiterhin befinden sich dort wenige jin-
gere Ahorn-Arten, vorwiegend Spitz-Ahorn. Hier sind keine potentiellen Fledermaushdhlen er-
kennbar. Westlich der Gebaude des Blrgerheims befindet sich eine grékere Baumgruppe aus
Nadel- und Laubbaumen. Hier sollte, wenn maéglich eine Schwarz-Kiefer erhalten werden. Die
anderen Arten aus Serbischen Fichten, Europaischen Larchen und Hangen-Birken stehen sehr
nah zusammen. Hier werden potentielle Schlafbdume von Waldohreulen vermutet. Eine Ent-
nahme ausgewahlter Baume ware férderlich.

Die Rasenflachen kénnten mit Wiesenblihstreifen und anderen Strukturelementen angereichert
werden, damit sich eine reichhaltigere Insektenfauna im Park etablieren kann.

7. Radon

Im Landkreis Lorrach besteht in vielen geografischen Bereichen eine erhéhte Belastung durch
das aus dem Erdreich austretende radioaktive Edelgas Radon. Wenn Gebaude gegen den Un-
tergrund nicht entsprechend abgedichtet sind, kann Radon sich in der Innenraumluft anreichern
und gesundheitlich bedenkliche Konzentrationen erreichen. Die Radonkonzentrationen in der
Bodenluft kdnnen kleinrdumigen Schwankungen unterliegen.

Ende 2019 traten neue Regelungen zum Radonschutz im Strahlenschutzgesetz in Kraft. Das
Strahlenschutzgesetz verpflichtet die Behdrden ausfihrlich Gber Radon und die damit verbun-
denen Gesundheitsrisiken zu informieren.

Fur Neubauten sind zum Radonschutz u.a. grundsatzlich die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen Mallnahmen zum Feuchteschutz anzuwenden und die Ener-
gie-Einsparverordnung einzuhalten. Diese stellt den fiir die Gesundheit notwendigen Mindest-
luftwechsel sicher.

8. Ver- und Entsorgung

Das Planungsgebiet ist Uber die Pestalozzistralle erschlossen. Weitere strallenbauliche Mal3-
nahmen sind nicht vorgesehen.

Die Wasserversorgung im Planungsgebiet ist durch bestehende Versorgungseinrichtungen ge-
sichert.

Eine geordnete Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz
sichergestellt werden, allerdings ist die Entwasserung als kritisch zu betrachten. Der Allgemeine
Kanalplan (AKP) weist heute schon in der RathenaustrafRe eine Uberlastung aus, die sich im
weiteren Kanalverlauf bis zum RUB Warmbach hinzieht. Von daher ist es zwingend erforderlich
so viel Oberflachenwasser wie mdglich einer Versickerung zuzufihren.

Dies kann Uber ein Rigolensystem mit vorgeschalteten Substrat zu erfolgen (auch unter den
zukunftigen Stellplatzflachen moéglich) um das gesamte anfallende Dachwasser dartber zu ver-
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sickern. Die Stellplatzflachen sind mit sickerfahigen Belagen zu versehen und die dafir not-
wendigen Straleneinlaufe kdnnen ebenfalls an die Rigolenversickerung angeschlossen wer-
den. Das vorgeschaltete Substrat muss eine Bauartzulassung gemaf DIBt (Deutsches Institut
fir Bautechnik) haben.

Sollten die abflusswirksamen Flachen insgesamt gréer als 1.200 m? sein, muss das Vorhaben
beim Landratsamt Lorrach, Fachbereich Umwelt, angezeigt werden.

An die bereits im stdwestlich verlaufenden Ful- und Radweg vorhandene Fernwarmeleitung
kann angeschlossen werden.

Die elektrische Versorgung der geplanten Gebaude kann durch Anschluss an das vorhandene
unterirdische Ortsnetz erfolgen.

9. Bodenordnung

Eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich.

Rheinfelden, 07.08.2019
601/ Christiane Ripka
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